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Crna Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19

Ministarstvo ekologije 81000 Podgorica. Crna Gora
s, : tel: +382 20 446 200
prostornog planiranja i urbanizma fsy _;83 20 446 215

Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte

Broj: 05-487/2
Podgorica, 14.04.2021. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, na osnovu &lana 87 stav1,4.i6 Zakona o planiranju prostora i izgradniji
objekata i ¢lana 88 stay 2 istog Zakona (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18.
11/18, 82/20) i &lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list Crne Gore* br 56/14,
20/15, 40/16 i 37/17), rieSavajuci po zahtjevu ,RTM GROUP* D.0.0. iz Bara za davanje
saglasnosti na idejno riesenje stambeno-poslovnog objekta, bruto razvijene gradevinske
povrsine BRGP=7.259,17 m2, projektovanog od strane ,ARCHISTUDIO" D.0.0. iz Ulcinja
na katastarskoj parceli 5004/13 K.O. Novi Bar, na urbanisti¢koj parceli UP 44. zona B, u
zahvatu Detaljnog urbanistickog plana »Topolica-Bjeli§i (,Sluzbeni list Crne Gore* -

Opstinski propisi br. 35/1 1), donosi
RJESENJE

Daje se saglasnost ,RTM GROUP* D.0.0. iz Bara na idejno riesenje izgradnje
stambeno-poslovnog objekta, bruto razvijene gradevinske povrsine BRGP=7.259,17 m2,
projektovanog od strane ,ARCHISTUDIO" D.0.0. iz Ulcinja na katastarskoj parceli 5004/13
K.O. Novi Bar, na urbanistickoj parceli UP 44, zona »B", U zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog
plana ,Topolica-Bjelisi" (-Sluzbeni list Crne Gore" — Opstinski propisi br. 35/11 ). Opstina
Bar, sa urbanisti¢kim parametrima - indeks zauzetosti 0,39, indeks izgradenosti 3.5.
spratnosti od Po+P+8, ispostovanim odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim
kolskim prilazom objektu na viasni¢koj parceli.

obrazlozenje

Aktom broj 01-288/1 od 09.02.2021. godine, Direktoratu Glavnog drZavnog arhitekte
ovog Ministarstva, obratilo se »RTM GROUP" D.0.O. iz Bara Zahtjevom za davanje
saglasnosti na idejno arhitektonsko rie$enje izgradnje stambeno-poslovnog objekta, bruto
razviene gradevinske povrsine BRGP=7.259,17m2, projektovanog od strane
+ARCHISTUDIO*D.0.0. iz Ulcinja na katastarskoj parceli 5004/13 K.O. Novi Bar, u zahvatu
Detaljnog urbanistickog plana .Topolica-Bjeli§i* (.Sluzbeni list Crne Gore" - Opstinski
propisi br. 35/11), Opstina Bar.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvy — Direktoratu glavnog drZzavnog
arhitekte, sljedeéu dokumentaciju: Urbanisti¢ko-tehnicke uslove broj: 07-352/18-1020 izdati
17.12.2018. godine od strane Sekretarijata za uredenje prostora Opstine Bar List
nepokretnosti 4659 - prepis od 01.04.2021. godine Podruéna jedinica Bar: Izjavu
projektanta sa tabelarnim prikazom ostvarenih urbanisti¢kih parametara; Izjavu ovlagéene
geodetske organizacije; Idejno arhitektonsko rieSenje izgradnje stambeno-poslovnog
objekta.

Postupajuci po predmetnom zahtjevu imenovanih, a na osnovu uvida raspolozivih
spisa predmeta, ovo Ministarstvo — Direktorat Glavnog Drzavnog arhitekte, odlucio Je kao
u dispozitivu rje$enja, a ovo sa sliedecih razloga:



Clanom 87 stav 4 tagke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(.Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovlas¢enja Glavnog
drZzavnog arhitekte a narogito da: 1) daje saglasnost na idejno riesenje arhitektonskog
projekta zgrade, trga, skvera, Setalista jli gradskog parka u pogledu usagladenosti sa:
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz &lana 55 stav 2 tacka 3 i stav 3 ovog zakona;
i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks Zauzetosti, spratnost
odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje saglasnost na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta privremenog objekta za koji se izraduje glavni projekat u
odnosu na program iz &lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa drzavnim smjernicama
razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanistieki projekat; 4) daje saglasnost
na urbanistiki projekat: 5) daje saglasnost na Program privremenih objekata u dijelu
oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za uskladivanje spolinog izgleda
objektata iz &lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drzavnog arhitekte iz
Clana 87 stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m? i vise. Hotel, odnosno turisticko naselje sa &etiri ili pet zvjezdica i turistiéki rizort,
mogu se povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Do dono$enja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz
planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta — ¢lan 215
Zakona.

Smjernicama iz planskog dokumenta, za katastarsku parcelu 5004/13 KO Novi Bar
u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana .Topolica-Bjelisi* (,Sluzbeni list Crne Gore" -
Opstinski propisi br. 35/11), Opstina Bar, utvrdena je namjena stambenih objektama sa
poslovnim sadrzajima koji ne ometaju osnovnu namjenu i koji sluze svakodnevnim
potrebama stanovnika i podruéja i to: trgovina i ugostiteljski sadrzaji, poslovni sadrzaji
centralnih djelatnosti. Na urbanistickoj parceli UP 44 moguca je izgradnja objekta javne
namjene.

Gradevinske linije planiranih objekata na urbanistitkim parcelama definisane su
grafiéki u odnosu na saobracajnice, §to omogudéava oCitavanje neophodnih elemenata za
prenosenje na teren kao i u odnosu na susjedne UP i namjene.

Izuzetno: Gradevinska linija ispod povréine zemlje, ukoliko je prostor namijenjen za
garaziranje, moZe biti maksimalno 5m do granice urbanisticke parcele (od regulacione linije
RL), ukoliko to dozvoljavaju karakteristike terena (uslov — prethodna ispitivanja terena).

Urbanistiki parametri predvideni za urbanisti¢ku parcelu UP 44 u zoni ,B*. blok 2 su
sledeci: indeks zauzetosti 0,40: indeks izgradenosti 3,5; bruto gradevinska povrsina
7.263,00 m?; maksimalna spratnost objekata 5 do 9 nadzemnih etaza. Podzemne garaze u
kojima je organizovano parkiranje, garaziranje ili ekonomski i pomocni sadrZaji u sluzbi
osnovne funkcije objekta (SPA, wellness, teretane), ne ulaze u obra&un gradevinske bruto
povrSine objekta.

Smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na ambijentalna
Svojstva podruéja propisano je da prostorno oblikovanje mora biti uskladeno sa prostornim

dinamiénosti i poliharmonija prostorne plastike. Specifiénost predmetnog prostora treba da
€ini niz vrijednih ambijenata, oblikovno-estetski kvaliteti objekata i prirodni kvaliteti sredine



dinstveni ambijent zone. Arhitektonske volumene objekata potrebno |&
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Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Dire_ktorat glavnog drzavnog arhl_tekte
konstatuje da e predlozeno idejno riesenje izgradnje s_ta_mbgno-poslovnog objekta,
projektovano od strane _ARCHISTUDIO® D.O.Q. iz 9|C|n1a. |zrad_eno u skladu sa
smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata, 1 dg je u skladu sa
osnovnim urbanistickim parametrima: bruto razviena gradevmska povrsina
BRGP=7.259,17 m?(planom dozvoljeno 7.263,00 m?), indgks izgradenosti 3,49A(pla.nom
dozvoljeno 3.5), indeksom zauzetosti 0.39 (planom dozvoljeno 0.'40). spratpostl objekta
Po+P+8 (planom dozvoljeno 5 do 9 nadzemnih etaza i moguéngscu |_zgradn1e_ pod;emne
etaze), ispostovanim odnosom prema gradevinskoj liniji i obezbijedenim kolskim prilazom
objektu na vlasni¢koj parceli.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Direktorat Glavnog drzavnog arhitekte
konstatuje da su arhitektonske karakteristike predlozenogd idejnog riesenja u skladu sa
smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata i urbanistickim
parametrima u okviru Detaljnog urbanistickog plana _Topolica-Bjelisi" (,Sluzbeni list Crne
Gore" — Opétinski propisi br. 35/11), Opstina Bar.

Uvidom u List nepokretnosti 4659 — prepis od 02.04.2021. godine Podrucne jedinice
Bar, utvrdeno je da je predmetna katastarska parcela 5004/13 K O. Novi Bar u svojini .RTM
GROUP* D.0.0. iz Bara, ¢ime je utvrdena legitimacija investitora u u smislu ¢lana 81 stav
1 i 3 tatka 6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata.

Kod izlozenog pravnog i &injenicnog stanja stvari ovo Ministarstvo - Direktorat
glavnog drzavnog arhitekte je nasao da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti ,RTM
GROUP* D.0.O. iz Bara na idejno arhitektonsko rie$enje izgradnje stambeno-posiovnog
objekta, projektovanog od strane ,ARCHISTUDIO" D.O.O. iz Ulcinja na katastarskoj parceli
5004/13 K.O. Novi Bar, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana ,Topolica-Bjelisi"
(,Sluzbeni list Crne Gore" - Opétinski propisi br. 35/11), Opétina Bar, u pogledu oblikovnosti
i materijalizacije objekta, kao i osnovnih urbanistickin parametara (bruto razviena
gradevinska povrsina, indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost objekta, odnos

prema gradevinskoj liniji i kolski prilaz objektu), prema ¢emu i odlu¢eno kao u dispozitivu
ovog rjesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog riedenja moze se izjaviti tuzba
Upravnom sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prije?a.

Obradio/la:
Natada Paviéevi¢, samostaini savjetnik |




